PLANUNGSBURQO

PISKE

Gemeinde HalRloch -  textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Noérdlich des
Bahndamms — 3. Anderung" Vorentwurf 31.03.2017

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Der Bebauungsplan "Nordlich des Bahndamms — 3. Anderung" ersetzt in seinem
Geltungsbereich die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Nordlich des Bahndamms — 2. Anderung” in
der Fassung der Veroffentlichung vom 21.05.2015 vollstandig.

l. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB - 88 1-15 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Plangebiet sind nur Betriebe und Anlagen zulédssig, deren gesamte
Schallemission angegeben in dB(A) pro m® der Flachen des jeweiligen
Baugrundstticks den immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel (IFSP) nicht Uberschreitet, welcher jeweils durch den
dem Teilgebiet zugeordneten Planeintrag in den Nutzungsschablonen
festgesetzt ist. Der erste Wert bezeichnet den zulassigen Tagwert fir die Zeit
von 6.00 bis 22.00 Uhr, der zweite Wert den zuldssigen Nachtwert fur die
Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr.

1.1 Sonstiges Sondergebiet ,Baumarkt” (§ 11 BauNVO)
Im sonstigen Sondergebiet ,Baumarkt* gemaf 811 BauNVO sind zulassig:

e ein Fachzentrum fur grof3flachigen Grof3- und Einzelhandel mit Produkten
fur Werkstatt, Haus und Garten.
Die maximal zulassige Verkaufsflache ergibt sich aus der festgesetzten
Verkaufsflachenzahl.
Die Verkaufsflachenzahl gibt die maximal zuldssige Verkaufsflache je
Quadratmeter Baugrundstucksflache an. Die Baugrundsticksflache ergibt
sich abschlieBend aus der im Bebauungsplan festgesetzten
Sondergebietsflache.
(Hinweis: Die GroRe des Sondergebiets betragt laut Planzeichnung zum
Bebauungsplan insgesamt 35.430 m2.)

Die zulassige Verkaufsflachenzahl betragt insgesamt maximal
VFZmax. gesamt — 0,4

Hiervon betragen die maximal zulassigen Verkaufsflachenzahlen fir
e Produkte fir Werkstatt, Haus und Garten

innerhalb von nicht mit PKW befahrbaren

Gebauden (Ladengeschétft) VFZmax. Laden = 0,2
e Produkte fir Werkstatt, Haus und Garten

innerhalb von nicht mit PKW befahrbaren

Warmbhallen VFZmax. warmhate = 0,05
e Produkte fir Werkstatt, Haus und Garten

innerhalb von mit PKW befahrbaren Gebauden

(Drive-In-Bereich) VFZ max. Drive-n = 0,1
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Die
nahversorgungsrelevante

Produkte fir Werkstatt, Haus und Garten in

Uberdachten Freiverkaufsflachen
Ausstellungsgelande Gartenhauser

Gesamtsumme  der

Verkaufsflachen  flr
Nebensortimente

VFZmax. Freiverkaut = 0,06
VFZmax. cartenhauser = 0,02

zentrums- und

darf uber alle

Verkaufsbereiche in der Summe eine Verkaufsflachenzahl von

nicht uberschreiten.
Die Gliederung nach nahversorgungs- und zentrenrelevanten sowie nach
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ergibt sich aus folgender Tabelle:

VFZmax. zentrenrelevant — Oa0225

Sortimentsliste

Nahversorgungs- und

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

Bucher / Papier / Schreibwaren /
Biroartikel

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Sportartikel
Baby-/Kinderartikel

Foto/Optik
Einrichtungszubehér (ohne
Mobel), Teppiche (ohne
Teppichb6den) Haus —und
Heimtextilien,

Bastelartikel, Kunstgewerbe
Haushaltswaren, Heimtextilien
Musikalienhandel
Uhren/Schmuck

Spielwaren

Kunst/Antiquitaten
Gesundheitsartikel /
Sanitatswaren

nahversorgungsrelevante
Sortimente

Lebensmittel

Drogeriewaren, Kosmetikartikel
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Getranke
Unterhaltungselektronik /
Computer / Hifi / Elektroartikel /
Leuchten

Mobel, Kichenmobel,
Bliromdobel, Gartenmdbel,
Sanitar-/ Badeinrichtung,
Matratzen

Teppiche, Bodenbelage, Fliesen,
Tapeten, Farben, Lacke
Elektrogrof3gerate (,Weil3e
Ware")

Baustoffe, Bauelemente,
Heimwerkerbedarf, Pflanzen und
Zubehor, Gartenwerkstoffe,
Gartenbaustoffe, Pflege- und
Dungemittel, Torf und Erde,
Pflanzgefalie, Zaune,
Gartenhauser, Gewachshauser,
Naturholzer

Campingartikel, Sportgrol3gerate
(z.B. Surfboards, Fahrrader,
Fitnessgerate)

Autozubehor

Tiernahrung, zoologischer
Bedarf, Lebendtiere
Brennstoffe/Mineral6lerzeugniss
e

e eine Schank-

und Speisewirtschaft

einschliellich Backwaren- und

Getrankeverkauf mit einer maximal zuldssigen Geschossflache von
150 m2 in Zu- und Unterordnung zum Fachmarktzentrum fir gro3flachigen
Grol3- und Einzelhandel mit Produkten fur Werkstatt, Haus und Garten
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1.2

2.1

e die zugehdrigen Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Im festgesetzten Gewerbegebiet sind die in 8 8 Abs. 2 BauNVO genannten
Anlagen und Nutzungen mit folgenden Einschrankungen allgemein zulassig:

a) Einzelhandelsnutzungen sind ausnahmsweise zulassig:
. in Verbindung mit Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben oder
) soweit sie Bestandteil eines der allgemein zulassigen Vorhaben
sind und es sich im Sinne eines Werksverkaufs um die
VeraulRerung standortproduzierter Erzeugnisse handelt.
Ergdnzend diurfen Randsortimente auf bis zu 10% der
Verkaufsflache angeboten werden.

Die Einzelhandelsnutzung darf dabei lediglich einen untergeordneten
Teil der Betriebsflache einnehmen.

b) Anlagen fur sportliche Zwecke sind nur in geschlossenen baulichen
Anlagen zulassig.
c) Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht zulassig

Ausnahmsweise zulassig sind:

a) Betriebswohnungen nach 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
Je Baugrundstiicke ist ausnahmsweise maximal eine Wohnung
zulassig.

Mit der Errichtung dieser Wohnung darf erst nach [Fertigstellung der
Betriebsgebaude begonnen werden.

b) Die in 8 8 Abs. 3 Nrn. 2 und 3 BauNVO genannten Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnugungsstétten sind nach 8 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und daher nicht zulassig.

MafRR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 - 2la
BauNVO)
Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung

- der hochstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ)

- der hochstzulassigen Geschol3flachenzahl (GFZ2)

- der Hohe der baulichen Anlagen soweit in der Planzeichnung

dargestellt und
- der hochstzulassigen Zahl der Vollgeschosse

Die Hochstwerte ergeben sich aus den Nutzungsschablonen der
Planzeichnung.

Grundflachenzahl (88 17, 19 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflaichenzahl fir die
Grundflachen von
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2.2

3.1

3.2

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
2.  Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundsttck lediglich unterbaut wird

ist nicht zulassig.

Hohe baulicher Anlagen (gem. 88 16, 18 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird entsprechend dem Eintrag in die
Nutzungsschablone durch die Festsetzung der maximal zulassigen
Traufh6éhe und / oder maximal zulassigen Firsth6he bestimmit.

1. Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fur die Bemessung der Trauf- und Firsthohe gilt die
Gelandeoberflache. Als Bezugsmald der Geldndeoberflache dient die
Oberkante der zugeordneten offentlichen Verkehrsflache (Gehweg oder
Mischverkehrsflache) ab der Grundsticksgrenze gemessen in der
Gebaudemitte.

2. Trauf- und Firsthdhe

Die Traufhdhe ermittelt sich aus dem Abstand der Gelandeoberflache bis zur
Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut.

Die Firsthbhe (Gebaudehthe) ermittelt sich aus dem Abstand der
Gelandeoberflache bis zum hochsten Punkt der Dachhaut.

Die maximal zulassige Firsth6he darf ausnahmsweise fur Sonderbauteile
oder —bauwerke aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung (z.B. Abgas-
und Abluftanlagen) uberschritten werden. Sonderbauteile oder —bauwerke
missen den Ubrigen baulichen Anlagen in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sein.

Die Regelungen fur Sonderbauteile und -bauwerke ist nicht auf
Werbeanlagen anwendbar.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflache
sowie die Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO Abs. 4)

Die abweichende Bauweise ist entsprechend der offenen Bauweise, jedoch
ohne Begrenzung der maximalen Gebaudelange, festgesetzt.

Abweichend davon kénnen Betriebsgebédude innerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflache an den seitlichen Grundsticksgrenzen errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch
Baugrenzen festgesetzt.

Im Sondergebiet ,Baumarkt® sind Freiverkaufsflachen sind auch aufR3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.
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4, GrundstiicksgrofRe (9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

7.1

Im Gewerbegebiet betragt die MindestgrundstiicksgroRe 2.000 m?.

Nebenanlagen (8§ 14 BauNVO)

Im Gewerbegebiet sind Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen zuldssig. Abweichend von Satz 1 sind Pergolen,
Mulltonnenstandplatze und Freisitze bis zu 15 m? Flache, Gerateschuppen
bis zu 15 m3 umbauten Raums sowie Werbeanlagen an der Statte der
Leistung auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Flachen fir Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache (Baufenster) zulassig. Sie sind mindestens
5,0 m hinter der StralRenbegrenzungslinie auf den Privatgrundstiicken nach
den Vorschriften der Garagen-Verordnung (GarVO 8 2 Abs. 2) zu errichten.

Im Gewerbegebiet darf der ,Vorgartenbereich” bis zu einem Abstand von 5 m
zur Straflenbegrenzungslinie hoéchstens zur Haélfte als Zufahrt, Stauraum
oder Stellplatzflache genutzt werden.

Grunflachen 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Offentliche Grunflachen

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten offentlichen Grinflachen sind
mit Aufenthaltsbereichen auszustatten.

Dabei sind die fur den Bereich der Leitungstrassen geltenden
Beschrankungen gemafR den Angaben der Leitungsbetreiber fur die
Anpflanzung von Gehoélzen zu beachten und die bestehenden Leitungen vor
Durchwurzelung zu sichern.

Bei der Begrinung der Flachen sind folgende Pflanzgebote zu beachten:

Pflanzgebot 1 (PFG 1)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache dient der landschaftsgerechten
Eingrinung der Bauflachen und der Abgrenzung der benachbarten
Bauflachen gegeneinander. Als Sichtschutz sollen in den abgebdschten
Randbereichen der Baugrundstiicke Hecken ausgebildet werden. Die
Bdschungen sind in einer Ho6he von 1,00- 150 m in einem
Neigungsverhaltnis von 1:5 — 1:10 auszubilden. In den Boschungen sind
zusatzlich naturnah gestaltete Graben fir die Fortleitung des anfallenden
Oberflachenwassers von den Baugrundstiicken als Notuberlauf vorzusehen.
Zur Vermeidung von Erosion der Bdschung sollen standortheimische
Straucher der nachfolgenden Artenliste verwendet werden:

Pflanzliste Pflanzgebot 1

Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
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Pfaffenhitchen Euonymus europaea

Liguster Ligustrum vulgare

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Hundsrose Rosa canina

WeilRdorn Crataegus monogyna/oxyacantha

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Salweide Salix caprea

7.2

Wasserschneeball Viburnum  opulus

Die Straucher sind in Gruppen von 3-5 Stiuck der gleichen Art nach
Pflanzplan zu pflanzen. Je m ist ein Strauch zu pflanzen.

Pflanzgebot 2 (PFG 2)

Im Bereich der offentlichen Grunflache sind zur Eingriinung mindestens 3
Straucher je Ifm Grinstreifen anzupflanzen. Die Strauchpflanzungen sollen in
Gruppen bis zu 10 Stiuck erfolgen. Zusatzlich ist mindestens ein
hochstammiger Laubbaum je 10 Ifm Grlnstreifen vorzusehen.

In den Grunflachen sind zusétzlich naturnah gestaltete Mulden und Graben
fur die Ruckhaltung und Fortleitung des anfallenden Oberflachenwassers
vorzusehen.

Pflanzliste Pflanzgebot 2
Baume 1. Ordnung:

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos

Baume 2. Ordnung

Feldahorn Acer campestre
Wildkirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
Bruchweide Salix fragilis
Wildbirne Pyrus pyraster
Holzapfel Malus sylvestris

Qualitats- und GrolRenbindung: Hochstdmme, 3x verpflanzte Ware,
Stammumfang 14-16 cm; Heister, 2x verpflanzte Ware, 1,50-2,00 m hoch

Auf allen Grunflachen auRerdem: Obstbaum-Hochstdmme

Bei den vorzunehmenden Strauchpflanzungen ist auf die Pflanzliste des
PFG 1 zurtckzugreifen.

Erganzend zu den in der PFG 1 aufgefihrten Strauchern sind folgende Arten
in die ausgemuldeten Pflanzflachen einzubringen:
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Traubenkirsche Prunus pradus

Faulbaum Rhamnus frangular

Korbweide Salix viminalis

Ohrchenweide Salix aurita

Grauweide Salix cinerea

Purpurweide Salix purpurea

Kiblerweide Salix smithiana

9.1

Qualitats- und GrofRenbindung: Straucher, 2x verpflanzte Ware, 1,00-1,50 m
hoch

An Wasserrickhalteflachen au3erdem:

Faulbaum Frangula alnus
Bruchweide Salix fragilis
Wasserschneeball Viburnum opulus

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen
sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufuihren (Rasenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen 0.4.); sofern das auf den Flachen
anfallende Niederschlagswasser nicht an anderer Stelle innerhalb der
privaten Grundstticksflache zur Versickerung gebracht wird.

Festsetzungen fur das Anpflanzen von B&aumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Private Freiflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begrinen, wobei pro
400 m? Grundstiicksflache mindestens 1 Laubbaum oder alternativ 5
Straucher anzupflanzen sind. Im Gewerbegebiet sind innerhalb der
Vorgarten (Flachen bis zu einem Abstand von 5 m zur
StraRenbegrenzungslinie) je angefangene 8 m  FrontlAnge ein
hochstammiger Laubbaum Il. Ordnung oder alternativ 5 Straucher
vorzugsweise aus den beigegebenen Pflanzlisten anzupflanzen.
Bepflanzungen, die zu mehr als 50% mit Nadelgehdlzen vorgenommen
werden, sind nicht zul&ssig.

Alle die Pflanzenliste erweiternde heimische und standortgerechte Wild- und
Gartenflora ist zulassig. Alle Gehdlze und Baume sind der Qualitat nach den
Bestimmungen des BDB (Bund Deutscher Baumschulen) nach DIN 18916 zu
pflanzen.

Pflanzliste

Baume 1. Ordnung:

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus

Rotbuche Fagus sylvatica
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Walnul3 Juglans regia
Winterlinde Tilia cordata

9.2

Baume 2. Ordnung:
Obstbaume — Hochstamm - in Sorten

Feldahorn Acer campestre
Feuerahorn Acer ginnala
Rotahorn Acer rubrum
Hainbuche Carpinus betulus
Zierapfelarten Malus spec.
Vogelkirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus intermedia

Fur die Unterpflanzung sollen verwendet

werden:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhitchen Eyonymus europaeus
Zaubernuf3 Hamamelis mollis
Liguster Ligustrum vulgare
Hundsrose Rosa canina

Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Haselnul3 Coryllus avelana
Haselnul3 Coryllus maxima ,Purpurea*”
Eschenahorn Acer negundo spec.
Flieder Syringa vulgaris spec.
Felsenbirne Amelanchier spec.
Sommerflieder Buddleia spec.

Deutzie Deutzia gracilis
Goldgléckchen Forsythia intermedia
Fingerstrauch Potentilla fruticosa spec.
Schneespiere Spiraea spec.

Weigelie Weigelia spec.

Weitere Baume und Straucher der heimischen Wild- und Gartenflora sind
zuldssig, vorzugsweise heimische Obstbaume und -straucher aller Arten.

Offentliche Verkehrsflachen

Die im Bereich der Stral3en dargestellten BAume sind mit einer Abweichung
von max. 2 m zu pflanzen. Die Pflanzflachen von mind. 4 m? pro Baum, sind
vor schéadlichen Einwirkungen wie Befahren oder Begehen zu schitzen. Die
zu verwendenden Gehdlzarten sind vorzugsweise der Pflanzliste zum
Pflanzgebot 2 zu entnehmen. Eine Unterpflanzung der Straucher und Baume
sollte mit einheimischen, bodendeckenden Gehélzen und Stauden erfolgen.
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10.

11.

Je 4 Park- und Stellplatze ist ein mittel- bis grol3kroniger Laubbaum
anzupflanzen. Fir jeden Baum ist ein Pflanzbeet von mind. 4 m?
offenzuhalten und mit Bodendeckern zu bepflanzen.

Kompensationsmallnahmen

Die in den Bebauungsplanen ,Nordlich des Bahndamms — 2. Anderung® und
,Nordlich des Bahndamms — 3. Anderung“ mit KF gekennzeichneten Flachen
sowie die darauf auszufihrenden Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen
werden als SammelkompensationsmalRnahmen gemald 8 1 a Abs. 3 BauGB
dem offentlichen und privaten Eingriff zugeordnet. Dabei entfallen auf den
offentlichen Eingriff 13,8 % und auf den privaten 73,3 % der Malinahmen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum  Schutz gegen AuBenlarm sind fir AulRenbauteile von
Aufenthaltsraumen unter Bertcksichtigung der verschiedenen Raumarten
oder Raumnutzungen folgende Anforderungen gemaR DIN 4109
~ochallschutz im Hochbau® einzuhalten. Der Umfang der durchzufiihrenden
LarmschutzmalRnahmen ergibt sich aus dem malf3geblichen
Larmpegelbereich. Die lberbaubaren Grundstiicksflachen des gesamten
Bebauungsplans liegen gemafr DIN 4109 im Larmpegelbereich IV.

Nach aufRen abschlieende Bauteile von Aufenthalts- und Buroraumen (auch
im Dachraum) sind so auszufuhren, dass sie folgende Schalldammmalie
aufweisen:

Larmpegelbereich Erforderliches Schallddmmmal Ry, res des
AulRRenbauteils in dB
Raumarten
Aufenthaltsraume in Birordume und
Wohnungen ahnliches
v 40 35

Quelle: DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Nov 1989, Tabelle 8

Soweit bei nicht geschlossenen Tiren und Fenstern im Rauminnern
nachfolgende Innenpegel (&quivalenter Dauerschallpegel) Uberschritten
werden, ist fir ausreichende Beluftung (ein- bis zweifacher Luftwechsel/Std.)
der Raume, auch bei geschlossenen Fenstern und Turen, zu sorgen (gultig
nur fur auf3en in Aufenthaltsraume eindringenden Schall):

- Schlafrdume nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) 30 dB

- Wohnraume tagsuber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 35 dB
- Blrordume tagsuber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 40 dB
- Laden tagsuber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 45 dB
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12.

Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die SchallschutzmalRnahmen
erzielte Larmdammung nicht beeintrachtigt wird.

Der Nachweis Uber die ordnungsgemafe Ausfihrung hat nach DIN 4109 zu
erfolgen, bevor die RAume in Gebrauch genommen werden.

Es kdonnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen
werden, soweit nachgewiesen werden kann, dass geringere MalRnahmen
ausreichen.

Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StralBenkérpers sind auf allen an o6ffentliche
Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stutzbauwerke,
notwendige  Abgrabungen und/oder Aufschittungen entlang der
StralRenbegrenzungslinie auf den privaten Grundstiicken zu dulden (z.B.
Hinterbeton von Randsteinen).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltungssatzung
(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
Dachgestaltung

Zulassig sind Flachdacher sowie geneigte Dacher bis maximal 45°
Dachneigung. Dachgauben sind im gesamten Bebauungsplangebiet
zulassig. Die Gesamtbreite der Gauben darf auf jeder Gebaudeseite nicht
mehr als %, die Breite der Einzelgaube nicht mehr als 1/3 der
Gebaudebreite, maximal jedoch 4,0 m betragen.

Die Ausbildung von Dachterrassen durch ,Einschnitte* in die geneigten
Dachflachen ist zulassig. Die Gesamtlange darf auf jeder Seite nicht mehr als
1/3 der Gebaudelange betragen.

Anbringungsort und Gestaltung von Werbeanlage (8 88 Abs. 1 Nr. 1
LBauO)

Werbeanlagen mit Wechsel-, Lauf- und/oder Blinklicht sowie akustische
Werbung sind nicht zulassig.

Frei stehende Werbeanlagen sind bis zu einer Hohe von 10 m und bis zu
einer GroflRe der Ansichtsflache von 9 gm zuldssig. Im Sondergebiet
.Baumarkt” ist zusatzlich ein frei stehender Werbepylon mit einer Hohe von
maximal 35 m ohne Begrenzung der Grol3e der Ansichtsflache zuldssig.

Im Gewerbegebiet sind Werbeanlagen an Gebauden oberhalb der Traufe
oder der Attika des Gebaudes nicht zulassig.

Im Sondergebiet ,Baumarkt‘ sind Werbeanlagen an Gebauden bis zu einer
Hohe von maximal 1 m Gber der zulassigen Firsthohe zulassig.
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3. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (8§ 88
Abs. 1 Nr. 3LBauO)

3.1 Gestaltung der Freiflachen
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten
und zu pflegen, soweit sie nicht als Zufahrten oder als notwendige
Stellplatzflachen benétigt werden.
Im Gewerbegebiet sind im Bereich zwischen den Stral3enbegrenzungslinien
und den straRenseitigen Baugrenzen (Vorgarten) Nutzgarten, Lager- oder
Arbeitsflachen nicht zul&ssig.

3.2 Einfriedungen
Im  Gewerbegebiet sind im  Vorgartenbereich zwischen  der
Stral3enbegrenzungslinie und der stral3enseitigen Baugrenze sind bauliche
Einfriedungen nur bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig. Blickdichte bauliche
Einfriedungen sind im Vorgartenbereich unzuléssig. Einfriedungen an den
hinteren und seitlichen Grundstiicksgrenzen sind im Gewerbegebiet bis zur
vorderen Baugrenzen bis zu einer Héhe von max. 2,00 m zuléssig.

3.3 Abfallbehélter

Stellplatze fur Abfallbehalter, die unmittelbar an die offentliche
Verkehrsflache grenzen, sind unzulassig. Sie sind gestalterisch in den
Vorgarten zu integrieren und abzupflanzen. Sie muissen sich in Form,
Material und Gestaltung den Hauptbaukdrpern unterordnen.
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HINWEISE
Bodenfunde

Bei den im Plangebiet durchzufihrenden Erdarbeiten sind die ausfihrenden
Baufirmen eindringlich auf die Bestimmungen Denkmalschutzgesetzes des Landes
Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, S. 159 ff)
hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archéaologische Fund unverziglich
zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverdndert zu lassen und die
Gegenstande gegen Verlust zu sichern.

Des Weiteren ist die Generaldirektion kulturelles Erbe, Au3enstelle Speyer, Kleine
Pfaffengasse 10 in 67346 Speyer, von allen Erdarbeiten mindestens 8 Wochen
vorher zu unterrichten, damit ggf. notwendig werdende wissenschaftliche
Untersuchungen mit der gebihrenden Sorgfalt durchgefihrt werden konnen.

Anfallendes Oberflachenwasser

Bis zum Bemessungsereignis eines 5 jahrigen Regenereignisses ist das auf den
privaten Baugrundstiicken anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser von
versiegelten Flachen auf dem Grundstick zurtickzuhalten und Uber geeignete
Flachen und Einrichtungen dem Grundwasser zuzufiihren. Verdichtungen des
gewachsenen Untergrundes infolge der Baumalinahmen sind moglichst zu
vermeiden. Fir Regenereignisse, die das 5 jahrige Regenereigniss Uberschreiten
kann ein Uberlauf in die nachstgelegene Versickerungsmulde innerhalb der
offentlichen  Grunflachen  vorgesehen  werden.  Zusatzlich kann  das
Niederschlagswasser fur Brauchwasserzwecke gesammelt und genutzt werden.
Hierzu wird ein Zisternenvolumen von 50 | je m? Dachflache empfohlen.

Im Rahmen der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers sowie flr
sonstige Benutzungen des Grundwassers (z.B. Entnahme, Zutagefdrdern,
Zutageleiten und Ableiten, aber auch Errichtung und Betrieb von Brunnenanlagen)
sind die gesetzlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes sowie des
Landeswassergesetztes zu beachten.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserbeseitigung sind an das vorhandene
System anzuschliel3en.

Schutz von Leitungen

Im Plangebiet befinden sich unterirdische 20-kV Stromversorgungsleitungen, die in
der Planzeichnung informatorisch ausgewiesen sind. Die tatsachliche Lage dieser
Leitungen ergibt sich allein aus der Ortlichkeit.

20 kV-Starkstromfreileitung
Der Freihaltebereich um den Mastfull mit einem Radius von 8 m sowie der

Schutzstreifen der Freileitung von 10 m beiderseits der Leitung ist in der
Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Innerhalb eines Abstands von 8 m zum Mastful3 der Freileitung sind alle baulichen
Mafllnahmen auf dem privaten Baugrundstick mit dem Betreiber der Freileitung
abzustimmen.
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20 kV-Starkstromkabelleitung

Diese Stromversorgungsleitungen sind von Beeintrachtigungen jeglicher Art, in
geeigneter Weise nach Abstimmung mit dem Versorgungstrager zu schitzen.

Das Erfordernis von MaRnahmen zur Sicherung / Anderung dieser Leitungen im
Zusammenhang mit ErschlieBungs- und BaumaRnahmen ist friihzeitig mit dem
Leitungsbetreiber abzuklaren.

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strduchern im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen sind die Abstandsvorgaben der geltenden
technischen Regelwerke (z. B. ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen* der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und
Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 1989) zu beachten. Bei Nichteinhaltung der dort
angegebenen Abstandsvorgaben sind auf Kosten des Verursachers, in Absprache
mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete MaBnahmen zum Schutz der
Leitungen (z. B. Einbau von Trennwanden) zu treffen.

Werbeanlagen

In der parallel der StralRe ,Am Bahndamm® geplanten Griin- und Versickerungsflache
ist blendende Lichtwerbung nicht zulassig.

Erlauterungen zu den IFSP-Festsetzungen

Bei der Berechnung der Emissionskontingente aus den zuldssigen
Immissionsanteilen der Teilflachen wurde nur die geometrische
Ausbreitungsdampfung geméafll E DIN ISO 9613-2 bericksichtigt. Dampfungen
aufgrund des Bodeneffekts, aufgrund von Abschirmungen und aufgrund
verschiedener anderer Effekte wurden bei der Prognoseberechnung nicht
berticksichtigt, weil diese Dampfungen entscheidend von der kinftigen Bebauung
und der Verteilung von versiegelten und unversiegelten Flachen im Plangebiet und
dessen Umgebung abhangen.

Zur Uberprifung der Einhaltung einer Festsetzung zum immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel unter Bericksichtigung der genannten
Dampfungen ist zunéchst der zulassige Immissionsanteil der zu Uberprifenden
Teilflache aus der FlachengrélRe, den festgesetzten IFSP und der geometrischen
Ausbreitungsdampfung am maligebenden Immissionsort zu bestimmen. (Die
Immissionsanteile der Teilflachen bezogen auf die untersuchten Immissionsorte sind
fur den Tag- und fir den Nachtzeitraum in der Planzeichnung in den jeweiligen
Nutzungsschablonen aufgefiihrt.)

Anschliel3end wird in einer Ausbreitungsrechnung gemal E DIN 1SO 9613-2 auf
Grundlage der tatsachlich auf der Teilflache installierten Schallleistung und unter
Schallausbreitungsbedingungen (Abschirmung, Bodeneffekt, Luftabsorption, andere
Effekte) der Immissionsanteil der zu Uberpriifenden Teilflaiche ermittelt.

Der festgesetzte IFSP der Teilflache ist eingehalten, wenn der unter
Berucksichtigung der nach  Verwirklichung der Planung vorhandenen
Ausbreitungsbedingungen berechnete Immissionsanteil den im Rahmen der
Kontingentierungsberechnung ermittelten Immissionsanteil nicht Gberschreitet.
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Abfallbehéalterstandplatze

Die Standplatze fur die Abfallbehalter, insbesondere fur Biotonnen sind an kuhlen,
schattigen Stellen, abseits von Wohn- und Aufenthaltsbereichen vorzusehen.

Grenzabstande

Bei allen Pflanzungen sind die im Nachbarrechtsgesetz von Rheinland-Pfalz
geforderten Grenzabstande zu beachten.

Bodenschutz

Sollten sich Hinweise auf Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet ergeben, so
ist umgehend die SGD Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.



